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RAPORT
DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN ARABIL/

domeniul privat al Com. Gogosari
suprafata — 362 mp

Localizare:
com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu, nr. 27A, jud. Giurgiu
(nr. cad. 38355, CF nr. 38355)

CLIENT /DESTINATAR
U.AT. COMUNA GOGOSARI
com. Gogogari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu

SEPTEMBRIE - 2025



. 01.09.2025
SCRISOARE DE INAINTARE

Catre: U.A.T. COMUNA GOGOSARI ' - com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre
Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu.

Referitor la : 362 mp — teren intravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogosari,
proprietate situatd in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu nr. 27A, jud.
Giurgiu (nr. cad. 38355, CF nr. 38355 Gogosari).
Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate maj
sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat
valoarea proprictatii in cauza, in vederea identificirii oportunitifii vinzarii,

Vieren - 362 mp (nr. cad. 38355) =12.500 lei echivalent 2.462 euro

Valoarea estimatd ny confine TVA.

Data raportului de evaluare: 01 .09.2025.
Curs valutar oficial BNR la data raportului de evaluare: 1 EUR = 53,0722 RON.

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si
Juridice mentionate in raport;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

# Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piati a imobilului:

» Valoarea este o predictie.

Cu deosehita comcideratio

Evaluator Autorjzat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.L; E.B.M.

'Cod fiscal nr. 50266210, \
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CAPITOLUL I

INTRODUCERE
I.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Obiectul raportului de evaluare il constituie: 362 mp — teren intravilan arabil,
domeniul privat al Unitatea Administratiy Teritoriala/UAT Comuna Gogosari', proprietate
situata in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu nr. 27A, jud. Giurgiu,

Utilizarea desemnati a raportului de evaluare: il constituie estimarea valorii de
piata in vederea valorificarii prin vanzare.

Tipul de valoare: valoarea estimati este valoarea de piata.
Inspectia terenului supus evaluirii s-a efectuat la data de 29.08.2025.

Data evaluiirii este 01.09.2025, dati Ia care sunt disponibile datele si informatiile, se
considerd valabile ipotezele luate in considerare si este valabild valoarea estimati de
evaluator; data finalizirii raportului de evaluare este 01.09.2025.

Moneda in care va fi exprimati valoarea de piatd estimata este lei. La data raportului
de evaluare, cursul oficial BN.R. de schimb este 1 EUR = 5,0722 lei.

Raportul de evaluare se adreseazi UAT Comuna Gogosari. jud. Giurgiu, cu
sediul in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, Jjud. Giurgiu, in calitate de
prorietar, client, beneficiar si de destinatar.

Raportul de evaluare se va utiliza de citre beneficiarul acestuia pentru scopul anterior

mentionat.
Pentru orice alt scop decit cel declarat anterior, bunul poate avea valoare diferita.

Abordarea prin piati:
Vieren - 362 mp (or. cag. 38355) =12.500 lei echivalent 2.462 eu ro

Valoarea a fost estimald tindnd seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative
mentionate in raport si este valabili Ia data raportului de evaluare numai pentru scopul
precizat,
Vaivatca de piaii estimati in taportui de evaivare se aplica imobiiuiui evaiual juat ca
intreg, orice alocare a valorii intre diferite parti ale imobilului va invalida valoarea estimata.

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN —
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SACEANU , g
Membru Titular ANEVAR - E.P.L, E.B.M. g e é/

P

'CIF 50266210,
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CAPITOLUL II
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

IL1.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A DESTINATARULUI
RAPORTULUI DE EVALUARE

Clientul si destinatarul raportului de evaluare este UAT Comuna Gogosari', cu sediul
in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu.

I1.2. OBIECTUL $I UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE
EVALUARE

I1.2.1. Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea 362 mp — teren
intravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogosari, proprietate situatd in com. Gogosari, sat
Gogosari, str. Paulina Pascu nr. 27A, jud. Giurgiu,, conform documentelor atasate in

capitolul V Anexe.

I1.2.2. Utilizarea desemnata a acestui raport il constituie estimarea valorii de piata in
vederea valorificarii prin vanzare.

11.2.3. Raportul de evaluare se adreseazi UAT Comuna Gogosari', in calitate de
client si destinatar.

]l.3. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
In prezentul raport se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare, asa cum a fost definitd mai sus.

I1.4. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE.

Tindnd cont de scopul raportului de evaluare, s-au urmirit recomandirile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, care includ Standardele Internationale de
Evaluare - edifia 2024 (IVS), un standard din Standardcle Europene de Evaluare (EVS,
claharate de TEGaV A\ alituri de standardele de evaluare ( SEV) si Ghidurile de Evaluare
(GEV) elaborate de ANEVAR.

* Standardul International de Evaluare SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)
defineste valoarea de piatd ca fiind suma estimati pentru care un activ si/sau o
datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdator hotdrdt si un
vanzdtor hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adec i
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréugere.

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a realizat cu respectarea urmatogrelor
standarde:
* SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (TVS 100); / o

L -

® SEV 101 - Termenii de referin{i ai evaluarii (IVS 101);
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SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102);
SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103);
SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 — Documentare si raportare (IVS 106);
SEV 230 —Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400);
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

precum si documentele puse la dispozitie de citre client/beneficiar/proprietar.
Pentru proprietatea imobiliard mentionatd va fi estimatd valoarea de piafd, cu
respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, care includ Standardele
Internationale de Evaluare - editia 2024 (IVS), un standard din Standardele Europene de
Evaluare (EVS, claborate de TEGoVA), alituri de standardele de evaluare (SEV) si
Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR.

Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea prin piati.

Abordarea prin piatd utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piati
se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietdti similare si compardnd apoi aceste
proprietati cu cea de evaluat. Analiza comparativi se axeazd pe asemdndrile si diferentele
intre proprieldti si tranzactii / oferte, care influenteazd valoarea.

11.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data evaludrii este 01.09.2025, data la care se considerd valabile ipotezele luate in

considerare si valorile estimate de citre evaluator.
IL7. DATA INSPECTIEI este 29.08.2025.
I1.8. DATA FINALIZARII RAPORTULUI este 01.09.2025.

11.9. MONEDA RAPORTULUI DE EVALUARE
In cadrul raportului de evaluare, valorile vor fi exprimate in lei si euro.
Moneda in care va fi exprimatd valoarea finala este lei.

11.10. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi
platita, cash sau integral, fird a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing ectc.).

IL11. INSPECTIA PROPRIETATII
Inspectia si fotograficrea proprietitii a fost realizatd de citre evaluator in data de

29.08.2025, in prezenia reprezentantului clientului — llie PLESEA, referent de specialitaie al

Cuisiliului Local Gogogari.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, starea fizicad si
functionald a acesteia si s-a fotografiat proprictatea supusd evaludrii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contamindri / infestiri a amplasamentului subiect sau a
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate parti neexpuse sau inaccesibile ale

proprietatii imobiliare.

I1.12. SURSE DE INFORMATII
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furni

client / destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind re
acestora.

~_ 1
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Informatiile utilizate au fost:
» Situatia juridica a proprietitii imobiliare;
» Informatii privind piata imobiliara specifici.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:
4 Standarde Internationale de Evaluare TVS editia 2025 (cuprinse in Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2025);
~ Suport Curs « Evaluarea proprietatilor imobiliare », editat d¢e ANEVAR si IROVAL:
~ “Evaluarea Proprietatii Imobiliare™ editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusi in
limba romana de ANEVAR.
4 Evaluarea terenului — aplicatii”, coordonator Sorin V. Stan, Editura IROVAL
Bucuresti, 2009.
Sursele de informatii au fost:

» Clientul / proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati
(situatie juridicd, economicd, suprafatd, istoric §.a.) care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

» presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoard activitatea pe piata locali;

» baze de date a evaluatorului;
» informatii furnizate de cétre agentii imobiliare, privind oferte de proprietiti similare.

I1.13. CLAUZE DE NEPUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si poate fi utilizat
numai pentru scopul mentionat in raport. Evaluatorul nu accepta nicio alti responsabilitate
fatd de o tertd persoani care si poatd face uz de el, indiferent de situatie.
Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinta
intr-un document publicat, circulard sau declaratie, sub nicio forma, fird acordul scris al

evaluatorului.

I11.14. Valabilitatea raportului de evaluare
Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evalurii - 01.09.2025.

I1.15. IPOTEZE ST CONDITII LIMITATIVE
» a. Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat.
Nu este permisd folosirea raportului de evaluare de citre o terfd persoand fard
objinerea, in prealabil, a acodului suiis al Jicutului, autorulul cvaluddi 3i
evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul h de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nicio altd persoand in afara clientului, destinatarului
evaludrii i celor care au obfinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suierite de orice astiel de persoana, pagube rezuliaie u
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

» b. Raportul de evaluare este valabil la data evaludrii.

» c. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald, care afecteazi
fie proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care
nu sunt cunoscute de ciitre evaluator. In acest sens se precizeazi ca nu au
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci documentele de proprietate
sunt valabile. _

» d. Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respecti reglementarild
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentelié'.“\ itare Aa
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea de piati va fi af(cta‘ T
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»

Y

¢. Proprictatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schifi din a raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietifii si este realizati pentru a ajuta
cititorul a raportului de evaluare si vizualizeze proprietatea. Nu au fost puse la
dispozitia evaluatorului miisuritori de cadastru.

f. Evaluatorul nu are cunogtin{i asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietaii,
starea si structura solului, structura fizici, sisteme de functionare sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de peE vreo
proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantele toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietétii. Astfel de conditii nu au fost
observate, la data inspectiei §i nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu cste
elaborat ca un audit de mediu sau ca un studiu detaliat al stirii proprietatii, astfel de
informalii depagind sfera acestui raport i calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea $i nu
este responsabil pentru existenfa unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte
si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

g. Evaluatorul a obtinut informatii, estimdri §i opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din urmatoarele surse: documente puse la dispozitic de client, agentii
imobiliare, pagini de Internet - pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul
considerd cid acestea sunt adevirate §i corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea n privin{a acuratefei informatiilor furnizate de terfe parti.

h. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar §i autorul nu il
va dezvilui unei terte persoane, cu excepia situatiilor previzute de Standardele
Internationale de Evaluare sau atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp
Jjudiciar calificat.

i. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client $i in scopul
precizat in a raportul de evaluare.

j- Consim{amantul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (daca al
acestuia din urma cste necesar), trebuie obtinut Tnainte ca oricare parte a raportului de
evaluare s poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoane, cu exceptia
clientului si destinatarului. Consimfiméantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte
ca a raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poata fi modificat sau transmis
unei terte pirti sau altor categorii de public. prin prospecte, memorii. publicitate.
relatii publice, informatii. vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd nu are legatura cu

valoarea de asigurare.

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN -
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.1., E.B.M.




CAPITOLUL I11
PREZENTAREA DATELOR

IIL1. IDENTIFICARE PROPRIETATII

Teren intravilan — 362 mp (nr. cad. 38355, CF nr. 38355 Gogogari).

proprietate situati in com. Gogosari, jud. Giurgiu, aflatd in zona perifericd sud-
vestica a localititii/comunei, zond mixts (rezidentialé-agricolé—piscicola), pe partea stinga
pe sensul de mers dinspre satul Gogosari spre satul Rilesti, conform documentatici atagate

in Capitolul V Anexe.

I11.2. DESCRIEREA JURIDICA

Teren intravilan arabil — 362 m p
Conform documente atagate in Capitolul V Anexe.
Potrivit documentatiei cadastrale, terenul este arabil/agricol.

I1L.3. DATE DESPRE ZONA, COMUNA, VECINATATI SI
AMPLASARE

Gogosari este 0 comuni (sat i comuni Categoria a IMl-a?) in Judetul Giurgiu,
Muntenia, Romania, formati din satele Draghiceanu, Gogosari (resedinta), Izvoru si Ralesti.
Comuna se afla in sud-vestul Judetului, la limita cu Judeul Teleorman. Este
strabatuti de soseaua Judeteand DJ504, care o leaga spre est de Putineiu si Giurgiu (unde s¢
termind in DN5B) si spre vest in judetul Teleorman de Marzinesti, Alexandria (unde s¢
intersecteazi cu DN6 si DN6F), Orbeasci, Olteni, Trivale-Mosteni, Tataragtii de Jos,

se termind in DN65A). Langa satul Izvoru, din acest drum se ramifics $oseaua judeteans
DIS04A, care duce spre est tot la Putinein.

Potrivit Kecensamantului Persoanelor si Locuintelor efectuat in anul 2021, populatia
comunei Gogosari se ridici la 1.607 locuitori, in scadere fatd de recensamaéntul anterior din
anul 2011, cand se inregistraserd 1.975 locuitori. Majoritatea locuitorilor este formata din
romani (87,80%), cu o minoritate de rromi (5.41%). Pentru 7.09% din popniatie.
apartenenta etnica nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitori

*Potrivit zondrii localitatilor rurale din Circumscriptia Judecatoriei Giurgiu.
3http:I/ro.wikipedia.ong/wiki/Comuna_Gogosari._Giurgiu
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Amplasamentul nu dispune de imbunatifiri interne,

ITL4. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Teren 362 mp proprietate situata in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu nr.
27A, jud. Giurgiu, in zona periferica sud-vesticsl, zona mixti.

Forma amplasamentului este o forma geometrica neregulati.

Categoria de folosinta: arabil/agricol.

Topografia amplasamentului este, pe alocuri, in panti usoara. Terenul este imprejmuit.

Fard utilititi. Expoziie nordica.

Vecinatifi: nord - str. Paulina Pascu / LE. 33270 (6,37 + 11,83 ml); sud — balti (9,17
ml), est - proprietate privati Nica Adrian Sorin (5,65 + 21,21 ml); vest — proprietate privati
Urdtu Lenuta (17,82 + 10,86ml).

IILS. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
lil.5.1. Definirea pletel Imobiilare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrs in contact, in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe aceasts piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor.

* Fiecare proprietate imobiliars este unicd, iar amplasamentul siu este fix.
%+ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori $1 cumpdratori care

acfioncaza este relativ mic, proprictifile imobiliare au valori ridicate care necesiti o

influentate de tipul de finantare oferit, volumul credituluj care poate fi dobandit, marimea
avansului de platd, dobanzile etc.. In general, proprietitile imobiliare nu se Cumpara cu
banii jos, iar daci nu exist3 conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitati.
> Spre deoschire de pietele eficiente. piata imohiliarg o e antorealeazd of actn
deseori influentata de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdgi

existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvaltd gren_jar cererea poate <3 so modifice bruse, fiind posibil astfel ca de multc orf 53 Cabsle
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
» Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. S

lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
> Proprietatea este situata in comuna Gogosari, jud. Giurgiu, in zona perifericd, z

agricola situata in sud-vestul localitatii de regedinga. T
» Proprietatea poate fi utilizat de unul sau mai mul{i ocupanti.
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» Avénd in vedere cele prezentate anterior, piata specifici se definegte ca fiind piaga
terenurilor cu intrebuintare agricold, piafii a cirei arie geografica se intinde la nivelul comune;
Gogosari, jud. Giurgiu i imprejurimi.

1Il.5.2, Natura zonel

Zona preponderent agricold, situati in zona periferici a com. Gogosari, Jud. Giurgiu.
Din punct de vedere edilitar zona este in stagnare. Din punct de vedere economic: comund

Cu economie in stagnare.

ll.5.3. Oferta de proprietitl similiare

Pe piata imobiliar, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dati, intr-o anumiti perioadi de timp.
Existena ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indicé gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta pentru tipul de proprietate evaluata este medie, aja cum rezultd din informatiile
furnizate de agentiile imobiliare, site-uri de specialitate i presa.

liL.5.4. Analiza cereril

Pe piefele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta doringa pentru cumpirare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti piata,

In zona analizati, unde existi date de piad disponibile pentru terenuri, cererea este in
~~**~-adere‘pentru-acést tip-de-proptietits, asa-cunr-Hezuks ﬂiﬁ‘ilﬂbfr‘hatﬁlvfmtﬁzﬁtc*deﬂﬁéntiﬂe
10biliare, site-uri de specialitate $i pres3.

ili.5.5. Echiilbrui pietel. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodats, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoriti instabilititii economice, activitatea
imobiliard rispunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

La nivelul comunei Gogogari, jud. Giurgiu nu se poate vorbi de o pi
functionald in ceea ce priveste proprietitile imobiliare de tip teren, piafi pe caress
tranzactii regulate care si poati oferi informatii in ceea ce priveste preturile de
acestui tip de proprietili. Este dificil de estimat echilibrul pietei, datoriti unui numir) préa are
de factori care perturba tranzactiile, ' 74

imobiliara

10



prezentate in capitolul de evaluare prin metoda comparafiei directe.

in prezent, piata este limitata. Oricum, punctul de echilibry in care se intdlneste cererea cu
oferta este dificil de atins, mai ales in conditiile in care veniturile populatiei sunt restrinse, iar
conditiile de finantare restrictive.

Datorita ofertei mai mari decit cererea, asa cum reiese din informatiile agentiilor
imobiliare, site-uri de specialitate $i presa locald, apreciez piata proprietiilor imobiliare — teren -
ca fiind in acest moment o piata a cumpiratorului.

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN -
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.1., E.B.M.
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CAPITOLUL 1V
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

IV.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE (C.M.B.U.)

Scopul prezentei evaluari fiind estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri
identifici cea mai profitabils utilizare competitivi in care pot fi puse proprietitile.

Cea mai bund utilizare este definitd astfel :  « Utilizareq rezonabild, probabild gi legalii
unui teren liber sau construit care este Sizic posibild, fimdamentatg adecvat, fezabili financiar §i
are ca rezultat cea mai mare valoare. »

Cea mai buna utilizare este anal izata uzual in una din urmatoarele situatii:

cea mai buni utilizare a terenului liber

% cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buni utilizare a unej proprietéfi imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterii,

Ea trebuie si fie:
o permisibild legal — aici se analizeazi reglementirile privind zonarea, restricgiile de

o posibila fizic - implica dimensiunile, forma, suprafaa, structura geologica a terenului,

care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordan(i cu rata de fructificare
a capitalului ceruti de piati pentru acea utilizare,

In analiza celei mai bune utiliziri, care a avut in vedere situatia actuali de teren extravilan
et intrehnintare diversa, a rezultas faptul &3 Zoiia T vare se siveaza proprietatea analizat3 este o
zond preponderent agricold, la limita rezidengialului.

Concluzie: Avandin vedere faptul ¢ proprietatea analizati este productiva peniry

Propriciagii in cauza este unlizarea Ca teren cu destinatie agricola.
Din punct de vedere practic, (indnd cont de pozitionare, cea mai probabili utilizare
pentru proprietatea analizati este cea de teren cu intrebuintare arabili.
Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceastd abordare:

- este permisibila legal: indeplineste conditia de fizie posibilz.

cste fezabild financiar;

este maxim productivi se referd |a valoarea proprietitii imobiliare in condiiile

bune utiliziri (destinatii).

Cea mai buni utilizare a proprictd{ii imobiliare evaluate este: teren ¢
arabili,

12
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IV.2. EVALUAREA TERENULUI

Abordarea prin piati

caracteristicile fizice, adici suprafata i forma, lungimea la fatada, topografia, local izarea si
vederea. Este intelept si se coreleze rezultatele a doui sau maj multe comparatii.

Dacd preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, loturile comparabile trebuie
sclectate cat mai aproape de data evaludrii. Uneori evaluatorul trebuie s alcaga intre

localizarea. Cele mai multe loturi au o arie optima, ins3 daca suprafata e mai mare, valoarea
terenului existent in plus are tendinta si se reduci foarte puternic. De aceea, este bine sj se
caute proprietifi comparabile, dar cy aproximativ aceeasi suprafata.

Zonarea este, deseori, criteriul de bazi de sclectie, pentru ci amplasamentele din
aceesi zond sunt cele mai bune comparabile. Ca regula generald, cu cit sunt mai multe sau
mari deosebirile intre proprietatea evaluati si cele comparabile, cu atit e maj mare
posibilitatea de a ajunge la valori eronate.

Evaluatorul va puiea lua in considerare $i preturile de oferts (nenegociate), desi
acestea sunt mai putin credibile (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar cele din
ofertele de cumpirare sunt maj mici decit preturile negociate).

Informatiile directe se pot obtine din discutiile cu partile implicate in tranzactii:
vanzatori, cumpiritori, avocali gi agen{i imobiliari.

In general, pentru fiecare criteriy de comparatie sunt necesare ajustdri ale prefurilor
din tranzactiile comparabile. Mérimea ajustirilor depinde de datele disponibile si sunt
exprimate in mod absolut (in moneda) sau relativ (procente).

Ajustdrile pentru drepturile de praprietate, finantare < conditiile picici i coidifiile de
vanzare se fac inaintea celor referitoare 1a localizare si la Caracterislicile fizice. Toate
ajustirile trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de ingeles.

Premiza majora a metodej comparatiei directe este aceea cj valoarea de piati a unei
proprietiti imobhiliare eccte direct in relatie cu PrORile unor prop iclagi competitive $1
comparabile.

Analiza comparativi se axeaza pe asemdndrile si diferentele intre proprietagi si
tranzactii, care influenfeazi valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprietate evaluate, motivatia cumpdritorilor $i a vénzirilor, conditiilor de finantare,
situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile, locatia, Caracteristicile fizice $1
caracteristicile economice, daci proprietitile produc venitur;. Criteriile de comparatie_sunt
testate faja de datele pietei pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbar §1

cum afecteazi ele valoarea.

13
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ar. ayil i 3 nr. 3355, - UATCM Gggom‘ Jfud. ngdomn_t_gg' privat

Metoda comparatiei directe €ste aplicabili Ia toate tipurile de proprietdti imobiliare
cand existd suficiente tranzacfii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii
sau tendinele de pe piaa.

Daci numarul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metode; este limitatd. De
exemplu, metoda Comparatiei directe se aplica rareori la proprietifi cu destinaie speciala,

vanzarii, dimensiunile, localizarea $i zonarea;

» Verificarea informatiilor prin confirmarea ci datele obfinute sunt reale §i corecte si
cd tranzactiile au fost obiective;

» Alegerea unor criterii de Comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative

pe fiecare criteriu;

comparabile sau dacl nu ¢ posibila compararea se rece la scoaterea din categoria

MUAAN U

comparabilc.

Premisa majora a abordirij prin comparatie directs este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relafie directsi cu preturile unor proprietifi competitive $i
comparabile.

Aceasta abordare utilizeazs analiza piefei in vederea identificarii de tranzactii
proprietdti similare gi Compardrii acestora cu subiectul de evaluat,

Astfel preturile i informatiile referitoare la tranzactiile de proprietati simits
analizate, comparate $i corectate in functie de asemanari si diferentieri. S

In cazul de fata, ca tehnici de Comparare se va utiliza o0 metodi cantitativ; i—§i an :

analiza comparativg relativd, G,
\' -}
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Precizam faptul ci pentru toate comparabile dreptul de proprietate transmis este
integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Datele sunt sintetizate in Tabelul Anexa. Proprietatile comparabile pot diferi totusi
de cea evaluati in ceeca ce priveste dimensiuni, suprafata de teren.

Ofertele comparabile care necesiti cele mai mici corectii vor avea importanta cea
mai mare in alegerea valorii finale. In acelagi timp, aceasta importantd va reflecta si
increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile / ofertele comparabile.

Ajustarea procentuali este utilizats pentru a reflecta modificirile in conditiile pietei
si diferentele de localizare.

Intrucat este Cunoscut numai pretul tranzactiei / ofertei comparabile, ajustarea se face
asupra acestui pref pentru a ajunge la estimarca valorii proprietalii evaluate.

Ajustarea absolutd se calculeazi in unitdfi monetare ce se aduni sau se scade la
pretul tranzactiilor comparabile.

Ordinea in care se aplica ajustdrile la tranzactiile / ofertele comparabile este
determinati de datele de pe piald si analiza pe care o face evaluatorul. Totusi, aceasta ny e
singura secventa de aplicare; piata este cea care indici o anumiti secventi.

Ajustarile procentuale care se aplica prefurilor unor tranzactii/oferte comparabile,
reflectd superioritatea san inferioritatea proprietitii comparabile, avind in vedere
elementele de com paratie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustirilor este grila de piati care reprezinti
un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloani proprietatea evaluata
iar pe celelalte coloane, proprietifile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloci doui linii: una pentru comparare si alta pentru corectie.

in partea de Jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu doua linii: total
ajustari exprimate absolut §1 procentual din preful de védnzare. Cu aceste rezultate,
evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor fa{d de proprictatea evaluati §i sa
selecteze valoarea finali. Tranzactiile care necesitd cele maj mici ajustiri vor avea
importanfa cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelasi timp, aceasti importanti va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile,

Date referitoare la proprietdfile comparabile din com. Gogosari, jud. Giurgiu i
Imprejurimi: vezi anexa (zece oferte actuale, din comuna si din comunele relativ limitrofe,
i preefuri unitare cuprinse intre o, 9 EUK/Mp st 11,00 LUK/mp).

Se vor analiza proprietali comparabile, care sunt amplasate in aceeasi vecinitate cu
proprietatea evaluata, oferte atasate in capitolul anexe.

Fiya de calcul a vatori terenutui prin metoda comparatiei directe: A lasala in anexe,
Abordarea prin piat:
Vteren - 362 mp (ar. cad. 38355) = 12.500 lei echivalent 2.462 euro (6,8 EUR/mp)

La un curs BNR = 35,0722 Lei/Euro

15 K
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IV.3. REZULTATUL EVALUARIL.
OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

in urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior a fost estimatd urmdtoarea
valoare:
Abordarea prin piati:
Vie . ead. =12.500 lei echivalent 2.462 euro

in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sa fie testate pentru a ne asigura
ca raportul de evaluare si concluziile sale respecta urmatoarele principii:

Valoarea este o predictie. Evaluatoru] va reexamina rezultatele cat este posibil de
obiectiv. si sc¢ va incredinta ca rezultatele reprezinti o previziune realistd a
comportamentului fortelor ce fac piata.

Valoarea este subiectivi. Valoarea unei anumite proprietiti imobiliare poate fi definita
pentru diferiti cumpdritori, datoriti unor motive emotionale sau ci este o investitie

Evaluarea este comparare. Analiza rezultatelor ce duc la estimarea finali a valorii,
trebuie sa ia in consideratie o multime de comparatii efectuate in decursul procesului de
evaluare si nu o sclectie arbitrarj si inconsistents de Ccomponente partiale in cadrul fiecirei
metode. Compararea este fundamentali pentru intregul proces si prin urmare este necesari o
mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor comparabile.

Orientarea pe piatd. In analiza finald, evaluarea trebuie s3 reflecte piata.

Datele de piata nu pot fi considerate niciodatd ca o supralicitare in estimarea finala a
valorii.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentati sj
semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea
Abordarea prin piati este adecvati intrucat proprietatea analizati este un teren, iar pe

piata sunt oferte de vinzare de proprietati similare.
Precizia
Precizia unei evaluiri se apreciazd prin increderea evaluatorului in acuratetea
informatiilor si a ajustirilor efecutate pentru fiecare proprictate comparabila analizati.
Abordarea prin piati este suficient de precisd ca urmare a informatiilor de piatd privind
proprietiti comparabile care par sd indice un tipar relativ uniform al pietei.

Cantitatea informatiilor
Cantitatea informatiilor despre vanzirile / ofertele comparabile folositi in abordarea

prin piati este suficient de mare.

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN - \
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR - E.P.1., E.B.M.
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HARTA PROPRIETATE IMOBILIARA ANALIZATA

Sursa: Google Earth - hrms://www.goog.’e.com/inU/ro/earth/
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ANEXA #V 4 Documentatie fotografica (UA.T. Comuna
bun imobil/teren intravilan arabij] — S

=362 mp / nr. cad. 3835
com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu nr. 274, i

Gogosari domeniyl privat)
5, CF nr. 38355
ud. Giurgiy




. Posed Cunogtintele gj experienfa necesare indepliniri misiunii in mog
competent. Nicio persoans nu mi-a acorday asistenf3 profesionalj in vederea
indeplinirij acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat,
€c. Marius Valentin SACEANU
Membru Tiflar ANEVADR EPL;ED3M




economist Marijus Valentin SACEANU
membru titular ANEVAR



Prezentarea evaluatorului

E-mail: mvsaceanu@gmail.com.

Telefon mobil, nr.: 0726.740.112.

Website: www.cabinet-garticu!ar.ro[evaluator[giurgiu

http: i i filor. i i etails/Expert evaluator
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aren vilan arabll, comuna Gogosarl, 33  8ir. Faullna Pascu nr, 27K, Jud.
Gluralu. nr, cad. 38355: St = 362 mo CF nr. 38355
ABORDARE PRIN PIATA {TEREN)
Eiemente de comparatie Subiact Comp A Comp B Comp C Comp D
Suprafata 362,00 2.580 2.800 2.500 2.466
LP!Q. {oferta/vanzars) {Eurimp) 581 7 8 80
Drupturi de proprietate depin depiin deplin depin depin
Valoaraa ajustiri {Eurg/mp) %6 0% 0% %
Pret ajustat 58 70 80 80
g, oferta ofarta olerta oferta
Valoarea ajustini (Eurg/mp) 0,29 0,35 0,40 0,40
[Pret sjuzar 5,52 5,65 7,60 7,
Conditii de piata data evaiars racent recent recent recent
Valoarea ajustird (%) 0% 0% 0% %
Pret ajustat 5,52 6,65 2,60 260
G, Gogosars, i :"w com, Putine,  [com. Aina, s . Puinesy, aan
Localizare Gogosari, bl GR - G"""‘. v jud. Gamgas - Viery, hd. Gargu - (View, jud. Gurgiy -
purifase SV, glaned 1T z""‘:"ﬂ' ¥ e medan et
Valoarea ajustiri (%) -10% -5% P 0%
Valoarea ajustirs {EUR/mp) -0,58 -0.33 0,00 0,
Pret ajustat 497 6,32 7,60 7,
Destinatia (utilizarsa terenului) ! intravilan curtr|intr, Curtk lintravilan (‘Ufﬁ' intravilan curt-
i, constructi constructi
Valoarea ajustiri (%) % 5% 5%
Valoarea ajustiri (EUR/mp) 0 0 -0,38 -0,
[Pre ajustat 472 6,00 .2 3
{m
) #ar , tars tara
Valoarea ajustiril (%) 0% 0% 0% %
Valoarea sjustivil (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 472 6,00 7,22 7,
Suprafata 362,00 2,580 2.800 2.500 2,
Valoarea ajustdrd (%) 4,44% 4,88% 4,28% 4,21%
Yaloarea sjustirdl (EUS/mp) 0,21 0,29 U3k U, 3
Pret ajustat 4,53 8,29 7,53 7,52
Acces |a proprietate e ploatirs stradp acfaitaed 2 x strad)
front stradal) @ m DISO4A / 2Smi|/ 40 mi
Valoares zustied () - %
Vakoarea ajustiril (EUR/mp) -0,49
Preg sjustat 44
inciinare/Attele nu gmdsr similar
Valoarea ajustivi (%) 0%
Valoarea sjustird (EUR/mp) 0,00
Preg ajustat 444
Total ajustars bruta L50
Valoarea estimata rotund 6.8 EURimp
S loren = 362 mp _2482€]  12.500[LEl
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Teren extravilan Gogosari

e o]

.Q)

lToate Judetele :, lToate categoriile

o Ow i : s
Teren extravilan ’g :’ |
_/_‘\'d

27 000 EUR negociabil
Chitu Flarica

L J
lmo Agcugd orunt
0- ¥ L), © Y Agentiimobiiare
Descriere

ontacteazd vé
Vand teren extravilan 3 hectare, in comuna ¢ cteazd anzatorul

GogosaSI  Jud. G!urglu Buna, ma intereseazs oferta
Telefon dumneavoastrs. Maj este valabijiz?
VA
i x 7
D amm,” 1747651 159 Caractere ramase: 2939

. T % Adaugd fisier #
@ Vizualizari: 66

Meverss
] !‘;...C’,

A5 Raporteazd

( \
| ® raoferta l

Distribuie anuntul pe

f O q

Anunturi recomandate

://www,romimo.ro/anunturillmoblliare}do-vnnzare/tefanuri/teven...ricol/anunt/toren~extravilatv20f819h100797f151038Id4357if9hdt.html Pagina i din 3



Teren de vanzare Giurgiu comuna Gogosari sat izvory Gogosari

imo

O

28.08,2025, 09:00

0
A

; O g O E Agentii imobiliare

T QT N

VY

Teren de vanzare Giurgiu comuna
Gogosari sat Izvoru

, 40 000 EUR negociabil

—— ) —— _

Specificatii

Descriere

Vand teren arabil. Lot1 2500 mp arabil
extravilan,tarla 20 parcela 1, Lot2 2300 mp
arabil extravilan,tarla 20 parcela 3, Lot3
800mp extravilan,tarla 20,parcela 2. Lot 4
24900 mp extravilan tarlale

-7,8,9,10,11,13,17. Total teren 30500 mp pe
aza localitati Gogosari sat Izvoru

ID anunt: 1741874724
@ Vizualizari: 29

9 Raporteazd

[ ® Fa ofertd ]

nps.-//www.lomlmo.ro/anumwi/imobilmo/de-vannw/!erenwmor...conwm-gogosan‘

)
2 }/:{f: fanq ™

Victor

Vezi toare anunjurile

Contacteazé vanzétorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastrd. Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939
A Adaugd fisier 2

Disiribuie anunjul pe

¥ © ¥

-sal-izVMI/139d8M97035749903936ﬁh747if8ﬂl.hlml Pagina 1 din 3



7 805 m? teren de vanzare - Giurgiu {judet), Gaujani - 297080 . www, storia.ro 29.08.2025, 09:0a

-
st 1 opevinzare o De inchiriat \ Ansambluri rezidentiale Companii v Index Cartlere & Contul mouy

OMVY Petrom >

< napo

[B] Toate imagintie (4)

‘are Teren in Gaujani {GR) - OMV Patrom SA

Alexandru Vaetis

' 300 € 4 €/m* OMV Petrom

% 0372160927
hujurl,cndam,elurviu
n de vinzare
‘ata utila: 7805 m* [ T
| Nume*
|
n: T_______—_‘__—_____—_
|
' Email=
» urbana L
funi: | v40 | Numdr de telafan®
a | Sunt interesat(s) de acest teren de
i vanzare §i a3 vres si fac o Vizionare,
Astept cu interes raspunsul dys.
Imi: | Multumesc!
|
L e e e
tor: agentie 2#5t0r date este S.C.OLX Onling
ria) mai mutt
Trimite mesajul
ere

om 8A vinde Teren in Com, Gaujani, Sos. Giurgiulul ar, 1, jud.

.I[www.smria.ro/:o[oferta/vanzare-lcren-in—gaulani-gv-..,GGNQVR’czE3NTYONDch7UkszkZztdeESNTYONDczMTkkaiE2JwaJGgw Pagina 1 din 5
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6 593 m*,

St r'a Devanzare v Deinchirat v Ansambluri rezidenttale v Companil

OMV Petrom )

teren de vanzare - Giurglu {judet), Putineiy - 296936 « waw.stariz.ro

29.08.2025, 09:05

Indox Cartiere & Contulmey Adaugd anunt

‘are teren in Com. Putineiy (Giurgiu)_OMV Petrom SA

2 380 € 5€/m?

‘utinelu, Glurgiu

*n de vanzare

fata utina:

6593 m*
en:
o urbana
siunl:
-
“imi:
itor: agentia
ere

‘om SA vinde teren Intravilan, in categoria curti constructti,

de 6.593 mp, situat in Com. Putineiu, Str. lazului nr. 1, fud, Ghurgiu.

:/[www.ston'a.ro[ro/olorta/vanzarc -teren-in-com-putine.

..46N9VR'czE3NTYONDcyNzUkszkZlEdeE3NTYONDczMTkxajE?JwaJG;xw
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Vand teren 2.580mp, comuna Gogosarl, Giurgiu, deschidere 25m la DJ504A Gogosari » OLX.ro
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Vand Teren de 2.580 mp de vanzare in comuna Gagogari, jud. Giurgiu, cu deschidere 25m la DJ504A Gogosarl 29.08.2025, 09:00
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Calcul estimat - valoare orientativia stabilita prin
expertiza intocmitd de Camera Notarilor Publici

= Sursa de informatii:
Camera Notarilor Publici Bucuresti - Studiu de piata pentru anul 2025 privind

valorile minime imobiliare. Judetele Calarasi, Giurgiu, lalomita, Teleorman™ /
Studiu de piati pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in judetul
Giurgiu

Sursa web:  hup:/www.unnpr.ro

In urma consultarii Ghidului, potrivit prevederilor alin. (11) al art. 6 din Ordinul nr.
90/2016 in cazul bunului imobil teren intravilan arabil a fost obtinut urmétorul rezultat:

Valoare totald proprietate imobiliari:
489 EUR echivalent 2.479 RON
valoare fard TVA

*Pentru teren, incadrarea proprietitii imobiliare a fost ficuti dupa Documentatie
privind stabilirea valorilor minime orientative de pe piata imobiliara - terenuri, Anexa
3.2.7 Terenuri intravilane situate in mediul RURAL, categorie localitat rurala: categoria a
111-a, valoare minima orientativa 2,5 EUR/mp.

® Coreclie pentru categoric de folosingi: 0,85 (arabil).
* Corectic pentru lipsa refelei de apd/canalizare: 0,80 (distanta pana la reteaua publici

=500 m.)

*Corectic pentru lipsa retelei de gaze: 0,80 (distan(d pana la refcaua publica =500 m.)
* Corectie pentru lipsa refelei de electricitate: 0,99 (la gard)

Calcul unitar: 2,50 EUR/mp x 0,85 x 0,80 x 0,80 x 0,99 = 1,35 EUR/mp.

Valoare totala teren evaluat: 362 mp x 1,35 EUR/mp = 488.7 FUR

—De:nun bun Valoare conform -Gmin-ln-i g an;nrt conform (iiﬁnlui i
J Notarilor Pablici (EUR) Notarilor Poblici (RO |
| teren intravilan arabil 489 ' 2.479 E
| 362 mp ¢
L2 SN S S5 il Ty . sl L ATILO LTI LA L R CCTTOrTIE  T S e ST TR ST NS Z DT e S EESTTR _-,;f

valoare fara TVA
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>>>  8.C DUMITRASCU EXPERTIZE SRL <<<

STUDIU DE PIATA
privind valorile minime imobiliare in

Judetul GIURGIU

- 2025 -

Studiu de piatd pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu

- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -

- 107 -



>>> $.C DUMITRASCU EXPERTIZE SRL <<<

CAPITOLUL 1 - PREZENTARE GENERALA

1. 1. BENEFICIARUL LUCRARI!

Beneficiarul lucrdrii este CAMERA NOTARILOR PUBLICI BUCURESTI, cu sediul in Municipiul
Bucuresti, str. Stirbei Voda nr. 58, sector 1, CIF 8474506.

1.2. AUTORUL LUCRARII

5.C. DUMITRASCU EXPERTIZE SRL

Bd. lon Mihalache nr.339, bl.15, sc.E, parter, ap. 130, cam.1, sector 1, Bucuresti
Nr. de Ordine la Registrul Comertului :140/4672/2011, CUI: 28351788

1.3. OBIECTUL LUCRARII

“Studiu de piatd pentru anul 2025
privind valorile minime imobiliare in Municipiul Bucuresti
si Judetele lifov, Caldrasi, Giurgiu, lalomita si Teleorman.”

Lucrarea urmareste stabilirea valorilor orientative pentru proprietati imobiliare de tip rezidential,
comercial si industrial pentru uzul Birourilor Notariale, avand in vedere respectarea prevederilor din
Codul Fiscal, fiind un studiu al pietel imobiliare locale ca urmare a analizei tranzactiilor efectuate in anii
anteriori si a anticiparii evolutiei viitoare a acesteia.

1.4. SCOPUL LUCRARII

si autorul lucrarii.
Utilizarea valorilor cuprinse in ghid ca referinta in rapoartele de evaluare sau ca justificare a pretului

unor tranzactii imobiliare de catre persoane fizice sau juridice, de drept public sau privat nu se recomanda,
deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere ca evaluarea unei proprietati imobiliare, in
conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, presupune identificarea proprietatii imobiliare si
efortiaras incnactiai tohmisa & 2onceais

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre
oferta si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii
ale ofertei, la cresteri sau diminu3ri brugte ale cererii, sau la asimetria informatiiior detinute de participantii
de pe piata. Decarece participantii de pe piat3 reactioneazi la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment
Udl, Ld U p1aga sa se agapreze |a orice modaiticare care a cauzat dezechilibrul.

1.5. BAZALEGALA

* Llegea nr.227/2015 privind Codul fiscal, care in conformitate cu prevederile art.111 alin.(4) si (5),
prevede obligativitatea Camerelor Notarilor Publici de a actualiza studiile de piatd care trebuie s3
contind informatii privind valorile minime consemnate pe pietele imobiliare specifice in anul precedent.

Studiu de piat3 pentru anul 2025 privind valorile minime imabiliare in jud. Giurgiu
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -

=111 -



>>> $.C DUMITRASCU EXPERTIZE SRL <<<

Studiul de piata a fost realizat printr-o analiza de tip statistic, respectiv analiza informatiilor de
pe site-urile de specialitate, informatii publicate I.N.S., studii de piata ale societatilor de profil,
informatii si statistici publicate de ANEVAR. Datele si informatiile utilizate in studiu au fost obtinute

din surse disponibile public.

1.9. STANDARDE PROFESIONALE, TRATATE DE SPECIALITATE $!
ACTE NORMATIVE PE CARE SE BAZEAZA REALIZAREA STUDIULUI

Actele normative si de reglementare, in principal din domeniul imobiliar, precum si bibliografia ce a fost avuta in

vedere, sereferd la

» Legea nr.114/1996 — Legea focuintei, republicats in dec, 1997-

*»  Metodologia pentru Evaluarea Cladirilor si Constructiiior, aprobata cu Ordinul MLPAT. nr.32/N/1995;

» Legea nr.18/1991 - Fond funciar, republicat Tn 1998:

» ST.A.S. 4908-85 - Arii i volume conventionale;

* Decretul-Lege nr.61/1990;

» Normativul P 135/1999, aprobat prin Ordin MLPAT, cuprinzand coeficientii de uzurd fizicd pentru cladiri si
constructii speciale;

* Indicii de actualizare intocmitj de INCERC si aprobati prin Ordin MCTL, publicati in Buletinele de Expertiza
Tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania.

*  Evaluarea proprietafii imobiliare - Appraisal Institute, ed. romana 2011:

»  Standarde Intemationale de Evaluare — IVSC;

»  Inspectia proprietatior in scopul evaluan, ing. C.Schiopu, Ed IROVAL 2008:

»  Ghid practic de evaluare imobiliard - Ed. Tribuna Economica;

* Colectia: Buletine Tehnice Documentare — EXPERTIZA TEHNICA, editate de Corpul Expertilor Tehnici din
Romania- C.E.T-R.

* Revista Valoarea, oriunde este ea” - publicati de ANEVAR:

= Recomandari de elaborare a studiilor de piata prevazute la art. 111 din Codul Fiscal, prezentate in Anexa
la Hotararea Consiliului Director ANEVAR nr.74/2022:

e Caietul de sarcini nr.1285/2024 pentru actualizarea studiilor de piatad in 2024, elaborat de Camera
Notarilor Publici Bucuresti.

1.10. STRUCTURA GENERAL A A L UCRARH

Lucrarea a fost structurata pe circumscriptii judecatoresti - in cadrul carora au fost detaliate
mai multe sectiuni, dintre care :

ApSRSmCnie Situate in Slocuii de Wit

- Cladiriindividuale, anexe, terenuri intravilane - in mediu urban Sirural;

- Spatii (comerciale, birouri, industriale, de depozitare) -in mediu urban si rural ;

- Terenuri in extravilanul localitatilor urbane.

La nivelul intregului judet, au mai fost stabilite si valori minime pentru:
- Terenuri agricole (in extravilanul localitatilor rurale);
- Terenuri ocupate cu vegetatie forestiera.

Studiu de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
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Studiu de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
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b)  Corectii pentru lipsa unor dotari edilitare si alte criterii Tabele 2.3.2.
1. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE APA / CANALIZARE
(Pondere: 60% ap4 / 40% canalizare) Distanta péni la reteaua publici
LValoare teren liber conform gril3 lagard [ <100m | 100-200m | 200-500 m | >500m

< 100.000 EUR 0,980 0,930 0,900 0,820 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0,990 0,980 0,950 0,930 0,850
500.001 ...1.000.000 EUR 0,995 0,990 0,975 0,960 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,998 0,995 0,990 0,980
> 5.000.000 EUR 1,000 1,000 1,000 0,990 0,980

Obs: Pentru determinarea valorii ponderate a corectiilor, se vor folosi exemplele de mai jos.
Presupunand c3 valoarea terenului liber, conform incadririi din grild este sub 100.000 EUR,

avem:
® Lipsa retea canalizare (disponibil la gard), iar reteaua de apa este in incint3, vom calcula
noul coeficient de corectie, astfel:
C=0,6+0,98x0,4=0,992
* Lipsd retea apd (disponibild la 80 m de gard), dar reteaua de canalizare se afl3 in incinta.

Vom recalcula corectia, astfel:
C=0,4+0,93x0,6=0,958

2. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELE!I DE GAZE

Distanta pani la refeaua publici
Valoare teren liber conform gril3 lagard | <100m | 100-200m | 200-500m | > 500 m
< 100.000 EUR 0970 | 0920 | 04880 0,820 0,800 |
100.000 ... 500.000 EUR 099 | 0970 | 0940 0,920 0,850
500.001 ...1.000.000 EUR 0995 | 0980 | 0,965 0,955 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 099 | 0995 | 0990 0,989 0,982
> 5.000.000 EUR 1,000 | 1,000 | 1,000 0,990 0,980 |

3. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE ELECTRICITATE

LVanare teren liber conform gril3 Llagard | <100m | 100-200m 200-500m | >500m f
l' < 100.000 EUR 090 | 093 | o900 0,840 0,800 )
| 100.000 ... 500.000 EUR 0,992 0.980 N 9RN noan o onn
500.001 ...1.000.000 EUR 0,996 | 0,990 0,980 0,970 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0999 | 0997 | 0994 0,990 0,980
> 5.000.000 EUR 1,000 | 1,000 1,000 0,995 0990 |

NOTA: Corectiile de mai sus (pentru refele de apa/canal, gaze, electricitate) se aplici numai in situatia existentei
unui document oficial, care s3 ateste distanta pana la refeaua publics de utilitati.

NOTA: Corectiile pentru lipsa retelelor de utilitafi NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXT, RAVILAN, dar se
aplica celor arabile din intravilan,

Studiu de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
- 120 -
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N

Zonarea localitatilor rurale din Circumscriptia Judecatoriei Giurgiu

Pentru stabilirea valorilor este necesara clasificarea comunelor si satelor dupa categorii, respectivin
Categoria |, Il si lll.

9

Comuna /' ria . Satul /

Adunatii Copdceni categorial | Adunatii Copdceni categoria |
Darasti Viasca categoria |
Mogosesti categoria |
Varlaam categoria |
Baneasa categorial | Baneasa categoria |
Frasinu categoria Il

Pietrele categoriall |
Sfantu Gheorghe categoria Il
Calugareni categorial | Calugareni categoria |
Branistari categoria |
Crucea de Piatr3 categoria |
Hulubesti categoria |
Uzunu categoria |
Comana categorial | Comana categoria |
Budeni categoria |
Falastoaca categoria |
Gradistea categoria |
Vlad Tepes categoria |
Daia categorial | Daia categoria |
Plopsoru categoria |
Fratesti categoria|l | Fratesti categoria |
B Cetatea categoria |

Remus categorial
Gaujani categoria lll__| Gaujani categoria lll
Cetatuia categoria lll
Pietrisu categoria lll
Ghimpati categoria | Ghimpati categoria |
Copaciu categoria l
Naipu categoria |

Valea Pinnilne rateonris i |

| Gogosari categorialll_| Gogosari categorialll |
Draghiceanu categoria Il
[zvoru categoria Ill
Ralesti categoria Il
Qs adte s sn il SR T SavCgOra in
Gostinari categorialll | Gostinari categoria lll
Mironesti categoria Il
Herasti categorial | Herasti categoria |
Milostesti categoria |
lepuresti categorial | lepuresti categoria |
Banesti categoria Il
Chirculesti categoria ll
i Gorneni categoria l
Stilpu categoria |

Studiu de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu
- Strict pentru uzul birourilor notariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
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ANEXA

DOCUMENTE DE PROPRIETATE, TEHNICE SI/SAU JURIDICE
PUSE LA DISPOZITIE DE
BENEFICIARUL / CLIENTUL/ DESTINATARUL RAPORTULUI:

UA.T. Comuna Gogosari, jud. GR
—in calitate de proprietar/contribuabil
- total 4 file -

INTOCMIT:

Evaluator autorizat.

y 2 < - AW ANTT Y
A Marine Valontin SAC CANU




ROMANIA
JUDETUL GIURGIU

HOTARARE

privind stabilirea oportunitiifii vinzirii unor bunuri imobile, denumite terenuri arabile
intravilane situate in sat Gogogari, str. Paulina Pascu, nr. 27A, in suprafati de 362 mp, si nr.
13A in suprafata de 534 mp, identificate prin CF 38355 si CF 38356, precum si
teren arabil intravilan situat in tarla 11 in suprafata de 700 mp identificat prin CF 38353
apartinind domeniului privat al comunei Gogosari, judeful Giurgiu

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GOGOSARI

intrunit in $edint3 ordinara

Aviénd in vedere:

- referatul de aprobare nr. 2136/16.06.2025 al primarului comunei Gogosari:

- raportul de specialitate nr. 2137/16.06.2025

- anunf public nr. 2138/16.06.2025

- avizul nr.22/30.07.2025 al comisiei de administratie publici locala, juridica, de apirare a
ordinii publice, agriculturd, gospodarire comunald, protectia mediului;

- avizul nr.22/30.07.2025 al comisiei de buget-finante, urbanism si amenajarea teritoriului,

administrarea domeniului public si privat, dezvoltare regionald, integrare europeani, investifii;

- avizul nr. 22/30.07.2025 al comisiei pentru invdjimant, sanatate, cultura, protectie sociali,

activitai sportive i de agrement;
- solicitarea nr. 1679/12.05.2025 a domnului Nica Adrian Sorin, cu privire la intentia de a

achizifiona bunul imobil identificat prin CF 38355,
- solicitarea nr. 1782/16.05.2025 a domnului Bourosu Victor, cu privire la intentia de a

achizitiona bunul imobil identificat prin CF 38356,

- solicitarea nr. 115/15.01.2025 s1 nr. 764/10.03.2025 a domnnini Ortavian Manactisanny
reprezentantal LVE SOLAR INVEST RETURN SCS, cu privire la intentia de a achizifiona bunul
imobil identificat prin CF 38353in suprafata de 700 mp
- Hotdrdrea Consiliului Local al comunei Gogosari nr. 69/29.11.2019 privind aprobarea
CioSCduiiiod dé adunuisitate a dunieniuluj PubIic §i @ domeniuiui privat ai comunei wogosar,
el Givmrnin miadifand® o coaotoecey prin ividraica w.23/30.04.2020;

- prevederile art.108 lite), art.129 alin.(6) lit.b), art.139 alin. (2), lit. g), art.197, art.198
alin.(1)~(2), art.200, art.363 alin.(2), din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile §i completarile ulterioare;

- prevederile art. 553 alin.(1) si (4) din Codul civil
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;

- prevederile art.29 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificirile si

completdrile ulterioare;

- prevederile art.2 din O.G. nr.24/2011
modificdrile §i completarile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administrajia publici,

aprobat prin Legea nr. 287/2009,

privind unele masuri in domeniul evalusrii bunurilor, cu
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Biroul de Cadastry §l Publicitate Im

L= obillara Giurgiu
) : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Carte Funciard Nr. 38355 Gogosarj
A. Partea 1. Descrierea imobliului
TEREN Intraviian
Adresa: jua. uiurgiu, Ua | Lugosan, Loc. r'gggmi, St FAULINA FASCU, M. ZiA
Teren j imuit;
= Sl I S —— ,
B. Partea Il. Proprietari gl acte
) tmmuwamsmwm I Rederinge ’
34468 /
Act Administrativ nr. 35, din 28/06/2011 emis de CONSILIUL LOCAL GO
din 28/03/2025 e

GOSARI; Act Administrativ nr. 1112,
mis de COMUNA GOGOSARF; Act Administrativ nr. 1114, din
GOGOSARI;

Intabulare, drept de PR

28/03/2025 emis de COMUNA

B1 OPRIETATE atestare, dobandit prin Lege, cota l Al
actuala 1/1
[1) COMUNA GOGOSARI, CIF:5026621, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea ill. SARCIN] .
Inscrier! mummwd.m. drepturi reale

[ de garantie §l sancin) Referinte
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Carte Funciard Nr. 38355 Comuna/Oras/Municipiu: Gogosari

Punct, Punct, Lungime segment,
inceput silrgit = {m)
7 1 6.368
memmnmuwmnnmmh1m
== Distanta mmmmmmm«mmmmmomummm.

Certific ¢3 prezentul extras corespunde cu pozifiile in vigoare din cartea funciar3 originaia, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditille legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliar3 cu codul nr. 211.

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,
UL-U8-2025 midiai-Thevdor Mogndea
Data eliberarii,
o o (parafa 51 semnatura) (parafa si semnatura)
Vocument care conting dale cu camler persona), protejat de prevederite Regutomentulut (UE) ar. 6792016 5i Legy 196/2018 Pagina 3 din 3
Formusar versivnga §.1
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Anexanr. 16
@ PLAN DE AMPLASAMENT SIDELIMITARE A IMOBILULUT
SCARA 1: 500
©  [FR_cabasteaz SUPRAPATA A THOBILULUI (WD) ADRESA TMOBILULUT
38355 STR.PAULINA PASCU NR.27a
JUDETUL GIURGIU
[ _GoGoSART 1

BALTA

F i

st — N DATE FERRRIIORE T i - -

NR. CATRGORIE DE  SUPRAPATA DIN "~ MENTIONT
‘Lmu FOLOSINTA MASURATORI (M. 2. )
P A 362 TRREN TMORE DATT B AR TR 1
[ TOTAL | 362 | =
‘——,_- B.DATE REFERTTOARE T3 77 =
e oS e ——— COMSTRUITA LA SOL ~ MENTIUNT

M.p.)
TOTAL
W
SUPRAFATA DIN ACT = 362 NP

nmmcmnczsomn Inspector
Cu&.mmmhmmw Con&uhbodmuuiuoﬁhhihbmdedneimmgi
dommhﬁdm&mmmwmﬁhn stribuires nomirudui cadastral
Semniturn , Semniturs |

Semnat digital de TEODORESCU GEORGE-SORIN
Data: 2025.03.31 12:59:51 +03'00"

Mirela-Lorelal 2y s tvmwca.
Dobr&u %"mﬂul %1834
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..5(;‘(-,«/ (/L?l 5%#"(&0(/ ;
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Data:25.05,2025
(-) $ - P
‘JA_L Holjott p{( Holinidt ¥
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